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施政報告的「事實」與「意見」 
許寶強  
原 載：明報 周日話題 2009 年 10 月 18 日  
   
要求學生分辨「事實」與「意見」，是剛開辦的新高中通識科的一個教學重點。
不過，正如一位博客朋友指出，如果不認真厘清什麼是「事實」，什麼是「意見」，
又或是不了解兩者並非截然二分，而是你中有我、相互構成的關係，那麼學生的
得益，將是有限的（http://hk.myblog.yahoo.com/edwkc/article?mid=210）。 
特首剛發表的施政報告，以及繼之而來的解釋，普羅大衆對之期望或許不大，但
用作幫助師生探討「事實」與「意見」的教材，也許還不致毫無價值。  
房地產市場的「事實」與「意見」在今年的施政報告中，特首認為「穩定的物業
市道確保擁有物業的市民，在經濟衰退時不會感到雪上加霜」。報告發表後，曾
蔭權在記者招待會進一步提出， 「七百呎至八百呎以下的『普羅大衆、中產』
樓宇，樓價仍穩定」，又說豪宅價格的飈升， 「不會影響到普羅大衆民生問題」
（《明報》，15-10-09，A4）。  
特首的言論，反映的自然是他和他的同僚的「意見」，一種傾向「擁有物業的市
民」利益的「意見」。不過，認為「樓價仍然穩定」的「意見」，建基的卻是一
些不大相干的「事實」：「普羅大衆中產的住宅『（ 《明報》15-10-09）的報
道是整體樓價』，價錢都比一九九七年十月相差百分之二十五左右，例如置富花
園相差一成八、杏花邨相差三成二、海怡半島兩成四、太古城一成一，新界有些
還相差四成八， 『距離見家鄉尚遠』」。（《信報財經新聞》，16-10-09，P.01）
不斷飈升的樓價盡管還比不上九七，但為何就能代表香港當前的物業市道「穩
定」？  
「穩定的物業市道確保擁有物業的市民，在經濟衰退時不會感到雪上加霜」，以
至政府干預會「摧毀樓宇市場」等說法，隱含的假設，是擁有物業的市民，都不
願意看見樓價大幅下降。不過，這是「事實」嗎？  
不少在新界西北地區擁有呎價不到四千元物業的市民，恐怕並不一定期望樓價
「回到（九七年）家鄉」。原因正是：他們都願意遵從特首的建議，從低價地區
的二手樓上車，然後以樓換樓，向市區「豪宅」進發。不過，這種「香港人都應
該用的方法」，在特首心目中「樓價仍穩定」的今天，似乎已此路不通。盡管由
於子女升學就業、嚮往新的居住環境或其他原因而希望轉區換樓，但簡單一算，
賣去手上呎價二、三千元的住宅，仍遠遠未能支付市區同樣大小但每呎四、五千
元以上的二手樓宇，更遑論購買動輒每呎六、七千元以上的七百至八百呎新樓。
前無去路，剩下的只能是封盤等待。影響所及，可供願意到偏遠地區購置二手樓
的醫生律師們「上車」的選擇，其實也不多。對於這些擁有物業、等待換樓的市
民，是樓價的大幅下降，還是整體飈升，才是「雪上加霜」？  
如果曾特首帶傾向性的「樓價仍穩定」的「事實」，還嘗試借用一點遠離民衆真
實生活的統計數字作為依據，那麼說「豪宅價格飈升不會影響普羅大衆民生」，
則更接近是一種通識科老師經常想避免的「游談無根」、流于「吹水」的「意見」。
豪宅價格飈升普羅民生下降在各個環節層層相扣的當代社會，豪宅價格飈升，無
可避免會影響普羅大衆民生。這除了因為特首最終都得承認的樓價「傳染性」外，
更是由於新推出的土地，如果都用來興建每呎六、七千元的「豪宅」，可用于提
供居所給普羅大衆的地皮自然買少見少。與此同時，豪宅價格飈升不僅帶動附近
的商戶租金上漲，也會在「追趕落後」的辭令支持下，拉高全港商場的平均「市
值」，打擊與普羅大衆民生息息相關的生產和零售。例如領滙商場以所謂「市價」
重新引入租戶，後果是針對中高收入的大型連鎖店的擴散，服務低收入社群的店
鋪則結業。最終的效果，自然是貧富懸殊的加劇。  
在施政報告發表後的記者會上，特首表示，「如果樓價驟升並非關乎政府因素，
政府『未必會做嘢』」（《信報》社評，16-9-09）。而隨後強調政府「不會恢
複賣地」，以免「摧毀樓宇市場」之說，大概說明瞭特首相信「樓價驟升與政府
因素無關」確是「事實」。然而，樓價驟升與政府強調「不會恢複賣地」真的無
關嗎？  
讓我們先回看特首去年施政報告中有關房地產的段落： 「過去六年，透過重新
定位的房屋政策和市場主導的土地供應，我們已重建市民對房地產市場的信心，
扭轉供過於求的情況，讓房地產市場穩步發展，回複動力。我們會珍惜這個得來
不易的成果，貫徹執行『勾地表』機制，由市場按需求決定新土地供應。政府及
政府擁有的法定機構，都不會在這危機時刻，任意供應住宅及商用土地， 更不
會賤價賣地。」（ 施政報告 08-09）  
政府不「任意」供應住宅和「賤賣」土地的一個直接後果，是未來幾年的新住宅
單位供應，將會降至每年一萬一千伙。刻意用「還未優化」的勾地政策減少土地
供應，是否一種「政府因素」？嚴控住宅供應數量，難道真的無助于樓價飈升？
如果我們願意更仔細和批判地閱讀施政報告，將發現更多可能「教壞學生」的「事
實」與「意見」：由勾地機制所支配的土地供應，真的是「市場主導」嗎？ 「市
場」是指買方（普羅大衆消費者）還是賣方（大地產商）支配的「市場」？ 「市
場」在按誰的需求決定新土地供應？  
是地產商和豪客的需求？還普羅大衆的需求？  
我們的通識科師生也許能夠分辨「任意」、「賤賣」是「意見」還是「事實」，
但是否能夠同時辨識： 「香港仍有很多呎價不到四千元的單位」是否一種包含
了傾向性「意見」的「事實」？說香港的私人住宅是「市場主導」或「樓價驟升
與政府因素無關」，又是否隱含了錯誤或以偏概全的「事實」的「意見」？ 
 
